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0416 40 05 Ingatlanközvetítő szakképesítés 

Írásbeli mintafeladatok 

A feladattípusok egy már lebonyolított vizsga feladatsorából származnak. Az írásbeli 

feladatlapon 33 feladatot kellett megoldani 120 perc alatt. 

A feladatsor teszt, esszé és számításos típusú feladatokat tartalmazott. 

Teszt: 

Legalább 5-5 kérdés az alábbi témakörökből: 

 ingatlanpiaci alapfogalmak 

 ingatlan-nyilvántartás 

 dologi és kötelmi jog 

 épületszerkezettan, épületdiagnosztika, építésszabályozás 

 ingatlanértékbecslés 

 adózás, illetékfizetés, lakástámogatások és külföldiek ingatlanszerzése  

Esszé: 

 1db kérdésre adott válasz kifejtése esszé formájában a vizsgáztató által megadott, 

teszt vizsgarész témaköreinél felsorolt szakmai területek egyikéhez kapcsolódóan. 

Számításos típusú feladat: 

 1db piaci összehasonlító módszerrel végzett elemzés 

 1db, a vizsgaközpont által választott feladat a következő témakörökből: adószámítás, 

illetékszámítás, kamat és jelenérték számítás.  

 

Mi határozza meg egy termék árát? Egészítse ki a mondatokat! 

Bármely termék árát a piaci_________________ és _______________ határozza meg együttesen. 

_________________ árnak nevezünk minden olyan árat, amelyen a fogyasztók hajlandók és 

képesek a termékeket megvásárolni. 

 

Mit jelent az alábbi építési övezetben a 30-as szám? Válaszát írja a vonalra! 

 __________________________________________________ 

Igaz, vagy hamis az alábbi állítás? Aláhúzással jelölje! 

A termőföld az ingatlan – nyilvántartásban bejegyzett szántó, kert, gyep, nádas, halastó. 

IGAZ     HAMIS 

http://www.gyorivizsgakozpont.hu/
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Melyik fogalom meghatározása a következő? Jelölje a táblázat első oszlopába tett x jellel a 

helyes választ/válaszokat! 

A jogosult a dolgot saját, valamint a vele együtt élő családtagjai szükségleteit meg nem 

haladó mértékben használhatja és hasznait szedheti, ez a jog személyhez kötött, másnak át 

nem engedhető. 

 
haszonélvezeti jog 

 
használat joga 

 
szolgalmi jog 

 

Nevezze meg a jelölt épületszerkezeteket! Neveiket írja a vonalra a megfelelő nyíl alá! 

 

 

 

______________________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________________ 
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Sorolja fel a síkalapok fajtáit! (legalább 3 db) 

__________________________________________________________________________________________ 

 

Mely fogalmak meghatározásai a következők? Válaszát aláhúzással jelölje! 

Kereskedelmi, irodai, vagy ipari, logisztikai funkciót ellátó építmények esetében a hasznos 
alapterületnek a közös, illetve technikai helyiségekkel csökkentett területe. 

Nettó alapterület 

Bruttó alapterület 

Bérbeadható alapterület 

Legalább egy 12 m2-t meghaladó alapterületű lakószobával, főzőhelyiséggel, 
fürdőhelyiséggel és WC-vel, valamint közművesítettséggel, melegvíz-ellátással és egyedi 
fűtési móddal rendelkező lakóingatlan 

Félkomfortos  

Összkomfortos 

Komfortos 

Mekkora egy 65 m2 alapterületű, 1. emeleti, összkomfortos, felújított állapotú lakás redukált 

alapterülete, melyhez 15 m2 nagyságú, fedett loggia is tartozik, a loggia alapterület redukciós 

tényező 20 %? Válaszát aláhúzással jelölje! 

77 m2 

68 m2 

80 m2 

Milyen típusú avulások vehetők figyelembe a nettó pótlási költség alapú módszer esetében? 

______________________________________________________________________________________________ 

Mekkora a fajlagos értéke a 122 m2 nettó illetve 104 m2 hasznos lakótérrel rendelkező 

lakóháznak, melyhez 60 m2 pince is tartozik, melynek helyiségeit 40%-kal vesszük 

figyelembe az értékképzés során? A lakóház becsült forgalmi (piaci) értéke 48 000 000 Ft. 

Válaszát aláhúzással jelölje! 

144 m2 

164 m2 

128 m2 

 

Csoportosítsa az alábbi értékelési módszerekhez tartozó fogalmakat! Válaszainak sorszámát 

írja a megfelelő oszlopba! 

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ADATOKON 
ALAPULÓ ELEMZÉS 

KÖLTSÉG ALAPÚ ÉRTÉKELÉS 
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1 Redukált alapterület 

2 Újraelőállítási költség 

3 Funkcionális avulás 

4 Korrekciós tényező 

5 Pótlási költség 

6 Környezeti korrekció 

7 Telek érték meghatározása 

8 Épületek hátralévő élettartama 

9 Csoportos összehasonlítás 

10 Újraelőállítási érték 

11 Műszaki állapot 

12 Alaphalmaz szűkítése 

13 Használati szempontok 

14 Páros összehasonlítás 

 

 

ESSZÉ 

Mutassa be a tulajdoni lap részeit, és azok tartalmát esszé formájában! 

 

 

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ALAPÚ SZÁMÍTÁSI FELADAT 

Határozza meg az alábbi táblázatban a hiányzó cellák értékeit, ellenőrizze a kiszámított 

fajlagos árat! 

 

Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének levezetése hibákat tartalmaz. Nevezze meg azokat! 

 

Becsülje meg az értékelendő ingatlan forgalmi (piaci) értékét, a hibák kijavítása után! 

 

http://www.gyorivizsgakozpont.hu/


 

C 9025 Győr, Kossuth Lajos utca 22/A. 

T  +36 30 375 8515 

E info@gyorivizsgakozpont.hu 

W www.gyorivizsgakozpont.hu 

 

A NAH által 

NAH-12-0013/2021 számon  

akkreditált vizsgaközpont 

(személytanúsító szervezet) 
 

 

. Több, mint lehetőség! oldal 5 / 7 

    
 F

o
rr

ás
:

M
u

ta
tó

k
É

rt
é
k

e
le

n
d
ő

 i
n

g
a

tl
a

n
In

g
a

tl
a

n
 1

.
In

g
a

tl
a

n
 2

.
In

g
a

tl
a

n
 3

.
In

g
a

tl
a

n
 4

.
In

g
a

tl
a

n
 5

.

9
0

a
d
á
sv

ét
el

a
d
á
sv

ét
el

a
d
á
sv

ét
el

k
ín
á
la
t

k
ín
á
la
t

A
z
 i
n

ga
tl

an
 n

et
tó

 a
la

p
te

rü
le

te
 

/m
2

/
8
0

9
5

1
0
1

6
2

8
4

8
2

5
4

6
2

9
0

E
la

d
á

si
 v

a
g

y
 k

ín
á

la
ti

 á
r

3
5
 0

0
0
 0

0
0
 F

t
4
5
 9

0
0
 0

0
0
 F

t
3
2
 0

0
0
 0

0
0
 F

t
3
8
 5

0
0
 0

0
0
 F

t
6
2
 5

0
0
 0

0
0
 F

t

A
z
 i
n

ga
tl

an
 r

ed
u

k
ál

t 
 

al
ap

te
rü

le
te

 /
m

2
/

7
0

6
0

F
aj

la
go

s 
al

ap
te

rü
le

ti
 á

r
5
8
3
 3

3
3
 F

t/
m

2
5
5
9
 7

5
6
 F

t/
m

2
5
9
2
 5

9
3
 F

t/
m

2
6
2
0
 9

6
8
 F

t/
m

2
6
9
4
 4

4
4
 F

t/
m

2

K
ín

ál
at

i 
ár

k
o
rr

ek
ci

ó
 

0
%

0
%

0
%

-5
%

-5
%

Á
rv

ál
to

z
ás

 k
o
rr

ek
ci

ó
0
%

0
%

0
%

0
%

0
%

K
o

rr
ig

ál
t 

fa
jl
ag

o
s 

ár
5
8
3
 3

3
3
 F

t/
m

2
5
5
9
 7

5
6
 F

t/
m

2
5
9
2
 5

9
3
 F

t/
m

2
5
8
9
 9

1
9
 F

t/
m

2
6
5
9
 7

2
2
 F

t/
m

2

re
d

u
k
ál

t 
al

ap
te

rü
le

t
k

is
eb

b
n

ag
y

o
b

b
k

is
eb

b
k

is
eb

b
n

ag
y

o
b

b

k
o

rr
e
k

ci
ó

4
%

-4
%

6
%

4
%

-8
%

m
ű

sz
ak

i 
ál

la
p

o
t

h
as

o
n

ló
h

as
o

n
ló

k
ed

v
ez

ő
b

b
k

ed
v

ez
ő

tl
en

eb
b

h
as

o
n

ló

k
o

rr
e
k

ci
ó

0
%

0
%

-5
%

1
0
%

0
%

k
o

m
fo

rt
fo

k
o

z
at

k
ed

v
ez

ő
b

b
h

as
o

n
ló

h
as

o
n

ló
h

as
o

n
ló

h
as

o
n

ló

k
o

rr
e
k

ci
ó

-6
%

0
%

0
%

0
%

0
%

p
an

o
rá

m
a

h
as

o
n

ló
h

as
o

n
ló

h
as

o
n

ló
k

ed
v

ez
ő

b
b

k
ed

v
ez

ő
b

b

k
o

rr
e
k

ci
ó

0
%

0
%

0
%

-5
%

-5
%

ép
ü

le
te

n
 b

el
ü

li
 e

lh
el

y
ez

k
ed

és
k

ed
v

ez
ő

tl
en

eb
b

k
ed

v
ez

ő
tl

en
eb

b
h

as
o

n
ló

k
ed

v
ez

ő
b

b
h

as
o

n
ló

k
o

rr
e
k

ci
ó

2
%

4
%

0
%

-4
%

0
%

Ö
ss

z
e
h

a
so

n
lí

tó
 k

o
rr

e
k

ci
ó

 ö
ss

z
e
se

n
0
%

0
%

1
%

5
%

-1
3
%

S
z
ám

ít
o

tt
 f

aj
la

go
s 

ér
té

k
:

5
8
6
 9

9
6
 F

t/
m

2
5
8
3
 3

3
3
 F

t/
m

2
5
5
9
 7

5
6
 F

t/
m

2
5
9
8
 5

1
9
 F

t/
m

2
6
1
9
 4

1
5
 F

t/
m

2
5
7
3
 9

5
8
 F

t/
m

2

F
o
r
g

a
lm

i 
(p

ia
c
i 

é
r
té

k
):

4
6

 9
5

9
 7

0
6

 F
t

http://www.gyorivizsgakozpont.hu/


 

C 9025 Győr, Kossuth Lajos utca 22/A. 

T  +36 30 375 8515 

E info@gyorivizsgakozpont.hu 

W www.gyorivizsgakozpont.hu 

 

A NAH által 

NAH-12-0013/2021 számon  

akkreditált vizsgaközpont 

(személytanúsító szervezet) 
 

 

. Több, mint lehetőség! oldal 6 / 7 

SZÁMÍTÁSI FELADAT  

 

A 2019-ben, 15 500 000 Ft-ért, testvértől vásárolt családi házat 2022-ben 25 000 000 Ft-ért 

értékesítik. Az átruházással felmerült, számlával igazolható költségek 1 400 000 Ft-ot tettek 

ki. Az adófizetési kötelezettség teljesítése után az eladásból származó megmaradt 

jövedelmet bankbetétbe helyezték. A betétkonstrukcióra 15 % (éves) kamatláb jellemző.  

Mekkora összeghez jutnak egy év után, amennyiben a betét éves lekötési idejű, azaz a kamat 

jóváírására egy év után kerül sor? 
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Projekt mintafeladat 

Az „Útmutató ÉRTÉKBECSLÉSI SZAKVÉLEMÉNY készítéséhez” című segédlet alapján 

ÉRTÉKELŐLAP  

Projektfeladat vizsgarész 

Elérhető 

pontszám 

A vizsgázó 

által elért 

pontszám 

A vizsgázó 
által elért 
pontszám 

%-ban 

Egy lakóingatlan piaci összehasonlító értékbecslési szakvéleménye 

Tartalmi értékelés 

Címoldal 2   

Tartalomjegyzék 2   

Értékelési bizonyítvány (Értéktanúsítvány) 4   

A megrendelő adatai, utasítása 2   

Az értékelés céljának meghatározása 2   

A lakóingatlan tágabb és szűkebb környezetének 
bemutatása 

3   

Az ingatlan ingatlan-nyilvántartás szerinti állapotának 
leírása 

3   

Az ingatlan természetbeni leírása 4   

Az ingatlan műszaki leírása 4   

Épületdiagnosztika 4   

Helyiségjegyzék 2   

Az értékbecslés levezetése a piaci összehasonlító 
módszertannak megfelelően (összehasonlító adatbázis 
leírása, értékmódosító tényezők, hasznos alapterület 
meghatározása, korrekció) 

22  

 

Az értékbecslés levezetése a piaci összehasonlító 
értékelés módszerével 

4  
 

Alapfeltételezések, korlátozások, szabályok, melyek 
mellett a megállapított érték érvényes 

2  
 

Dátum 2   

Aláírás 2   

Egy lakóingatlan piaci összehasonlító értékbecslési szakvéleménye 

Formai értékelés 

Terjedelem 20 – 50 nyomtatott oldal 1   

Függelék, forrásmunkák csatolása a mellékletben 2   

A szakirodalmi hivatkozások és források felsorolása 2   

Vizsgázói nyilatkozat 1   

Egy lakóingatlan piaci összehasonlító értékbecslési szakvéleménye 

Bemutatás, szakmai kérdések megválaszolása, kommunikáció 

A szakvélemény bemutatása 10   

Szakmai kérdésekre adott válaszok 14   

Szakmai kommunikáció 6   

Összesen 100   
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